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Iwona Gruszka, aplikant adwokacki, doktorantka UJ
Aktualne zmiany w przepisach kodeksu cywilnego79 (II) 
Pozaumowne: cywilno- i administracyjnoprawne drogi uzyskania tytułu 
prawnego do korzystania z cudzej nieruchomości w zakresie służebności 
przesyłu 
W razie porozumienia pomiędzy przedsiębiorcą będącym właścicielem urządzeń, o których
mowa w art. 49 § 1 k.c. (urządzeń przesyłowych), bądź takim, który dopiero zamierza je
wybudować, a właścicielem nieruchomości, wykorzystanej (obecnie bądź w przyszłości) pod tę
inwestycję, zwyczajnym - choć w praktyce nie zawsze dostępnym - sposobem uzyskania
tytułu prawnego do korzystania z cudzego gruntu jest zawarcie umowy – o skutkach tylko
obligacyjnych (np. umowa najmu), bądź także rzeczowych (odpłatne bądź nieodpłatne nabycie
prawa własności albo użytkowania wieczystego nieruchomości, bądź jej wydzielonej części).
W niniejszym artykule omówione zostaną środki prawne przysługujące z jednej strony
przedsiębiorcy przesyłowemu, z drugiej zaś właścicielowi (użytkownikowi wieczystemu)
nieruchomości, na której umieszczone zostały urządzenia przesyłowe, bądź na której
konieczne jest ich umieszczenie, w razie gdy między zainteresowanymi nie dojdzie do
nawiązania stosunku umownego. Istnieją dwie drogi prawne, na których można osiągnąć cel,
jakim jest powstanie służebności przesyłu, bądź – co dotyczy stanów faktycznych zaistniałych
przed dniem 3 sierpnia 2008 r.80 – służebności gruntowej treściowo odpowiadającej aktualnie
uregulowanej służebności przesyłu.
I. Droga cywilnoprawna.
Roszczenia: o ustanowienie służebności przesyłu oraz o stwierdzenie nabycia służebności
przesyłu przez zasiedzenie.
Artykuł 285 § 2 k.c. stanowi, że służebność gruntowa może mieć jedynie na celu
zwiększenie użyteczności nieruchomości władnącej lub jej oznaczonej części. Sąd Najwyższy
w poprzednim stanie prawnym stał na stanowisku81, że kwestię użyteczności w rozumieniu
powołanego przepisu należy rozpatrywać za każdym razem odnosząc ją do konkretnej
nieruchomości. Jeśli zaś chodziło o nieruchomości zabudowane stacjami energetycznymi, to
zdaniem SN między liniami (w tym słupami energetycznymi) a stacją energetyczną istniała
79 Odwołania do aktów prawnych odnoszą się do źródeł w brzmieniu aktualnie obowiązującym, chyba że co innego wynika z tekstu. 
80 Data wprowadzenia do systemu prawnego służebności przesyłu (art. 305[1] – 305[4] k.c.). 
81 W uchwale z 17 stycznia 2003 r., która spotkała się z mieszanym przyjęciem doktryny, Sąd Najwyższy zajął następujące stanowisko: 
,,okoliczność, że nieruchomość władnąca wchodzi w skład przedsiębiorstwa energetycznego sama przez się nie wyklucza możliwości 
zrealizowania przez strony umowy o ustanowienie służebności gruntowej celu określonego w art. 285 § 2 k.c.” 
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taka więź funkcjonalna, że linie energetyczne były niezbędne do korzystania z nieruchomości
zabudowanej stacją energetyczną, zgodnie z jej społeczno-gospodarczym przeznaczeniem.
Więź niniejsza miała charakter trwały. W tym kontekście uznawano, że ustanowienie
służebności dostępu do słupa energetycznego zwiększa użyteczność nieruchomości
zabudowanej stacją energetyczną, z którą połączona jest linia energetyczna obejmująca ten
słup. Powyższe przesądzało o pozytywnej przesłance ustanowienia służebności gruntowej.
O ile poprzez fizyczne i funkcjonalne powiązanie pomiędzy gruntem zabudowanym stacją
energetyczną i gruntami, na których znajdowały się elementy sieci energetycznej, uznawano,
że dopuszczalne jest (bo spełniające przesłankę użyteczności) ustanowienie na tych ostatnich
służebności gruntowej na rzecz pierwszego, to już jako nazbyt ,,liberalne” postrzegano
stanowisko, że nieruchomość może być użyteczna dla innej nieruchomości nawet mimo braku
jakiejkolwiek więzi fizycznej pomiędzy nimi, a tylko dlatego, że jedna wchodzi w skład
przedsiębiorstwa przesyłowego, do którego należą urządzenia umieszczone na drugiej.
Służebność gruntowa musi przecież zwiększać użyteczność nieruchomości z punktu widzenia
każdoczesnego jej właściciela. Zbycie przez przedsiębiorcę takiej nieruchomości władnącej
spowodowałoby zapewne zerwanie wszelkiej więzi między tą nieruchomością, a cudzymi
gruntami, na których znajdują się urządzenia przesyłowe. Samo zatem luźne funkcjonalne
powiązanie (przy braku jakiegokolwiek fizycznego związku) cudzego gruntu z gruntem
będącym składnikiem przedsiębiorstwa co do zasady nie mogło, w oparciu o dotychczas
obowiązujące przepisy, stanowić przesłanki do ustanowienia służebności gruntowej, a
przynajmniej było wątpliwe.
Można przypuszczać, że nadal znaczne rozmiary zjawiska tzw. systemowych zaszłości82, a
zarazem istniejące w tym obszarze kontrowersje, skłoniły ustawodawcę do wprowadzenia
trzeciego rodzaju83 służebności, mającej cechy właściwe dla służebności gruntowej, jednakże o
nieco innej konstrukcji prawnej, którą można zarysować w poniższych punktach:
1) ustanowienie służebności przesyłu następuje na rzecz przedsiębiorcy, który jest
właścicielem urządzeń, o których mowa w art. 49 § 1 k.c. lub który zamierza wybudować
takie urządzenia;
2) dochodzi do niego na podstawie umowy między przedsiębiorcą a właścicielem
nieruchomości, przy czym jedynie oświadczenie tego ostatniego wymaga formy aktu
notarialnego (art. 245 § 2 k.c.);
3) ustanowienie może nastąpić pod tytułem odpłatnym, bądź darmym (art. 305[1] i
art. 305[2] k.c.);
4) do służebności przesyłu stosuje się odpowiednio przepisy o służebnościach
gruntowych (art. 305[4] k.c.), jednakże należy mieć przy tym na uwadze istotne modyfikacje
w regulacji tej pierwszej, różniące ją od klasycznej służebności. Przede wszystkim nie ma tu
powiązania w rodzaju ,,nieruchomość władnąca-nieruchomość obciążona”, lecz związek typu
,,nieruchomość obciążona – przedsiębiorstwo przesyłowe”, przy czym uprawnionym z tytułu
służebności jest przedsiębiorca;
5) służebność przesyłu staje się składnikiem przedsiębiorstwa w rozumieniu
przedmiotowym (art. 55[1] pkt 2 k.c.). Z przepisem art. 55[2] k.c. koresponduje art. 305[3] § 1
82 To jest zjawiska polegającego na korzystaniu z cudzego gruntu przez przedsiębiorstwa państwowe bez tytułu prawnego. 
83 Inaczej Gerard Bieniek [w:] Urządzenia przesyłowe. Problematyka prawna, Lexis Nexis Warszawa 2008, s. 61, który uważa służebność 
przesyłu za ,,odmianę służebności gruntowej”. 
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k.c., zgodnie z którym służebność przesyłu przechodzi na każdoczesnego nabywcę
przedsiębiorstwa bądź urządzenia przesyłowego (także zbioru takich urządzeń w postaci
sieci);
6) w świetle regulacji art. 305[3] § 1 k.c. należy uznać84, że służebność przesyłu jest
prawem związanym z urządzeniami będącymi rzeczą ruchomą lub zbiorem takich rzeczy.
Podstawą roszczeń, w sytuacji gdy nie może dojść do nawiązania stosunku umownego, są z
jednej strony przepis art. 305[2] k.c., z drugiej zaś art. 292 k.c. w zw. z art. 305[4] k.c.
Pierwszy z przepisów zawiera roszczenie o ustanowienie przez sąd służebności przesyłu,
drugi zaś - o stwierdzenie nabycia służebności przesyłu w drodze zasiedzenia.
Czyniąc kilka uwag odnośnie pierwszego z roszczeń, należy zacząć od zakreślenia jego
ram czasowych. Mimo że obowiązywanie art. 305[2] k.c. datuje się od 1 sierpnia 2008 r., to
ma on zastosowanie również do stanów faktycznych zaistniałych przed wejściem w życie tego
przepisu, o ile w tym dniu inwestycja w postaci urządzenia przesyłowego na cudzym gruncie
już istniała. Umożliwia to uregulowanie stanu prawnego w ramach wspomnianego już
zjawiska zaszłości. Jedynym ograniczeniem jest upływ terminów przedawnienia, których bieg
rozpoczął się najwcześniej w dniu 3 sierpnia 2008r. Długość tych terminów jest różna, w
zależności od tego, kto występuje z roszczeniem (przysługuje ono zarówno
właścicielowi/użytkownikowi wieczystemu nieruchomości, jak i przedsiębiorcy przesyłowemu;
dla tego ostatniego stanowi ,,roszczenie związane z prowadzeniem działalności gospodarczej”
w rozumieniu art. 118 k.c.). Właściwym trybem jest postępowanie nieprocesowe, w którym
odpowiednie zastosowanie znajdują przepisy o ustanowieniu drogi koniecznej (art. 626 § 3
k.p.c.). Przy wskazywaniu kręgu uczestników należy pamiętać, że wspólnota mieszkaniowa
posiada zdolność sądową85, co odnosi się do sytuacji, gdy służebność przesyłu ma być
ustanowiona na nieruchomości wspólnej, będącej współwłasnością właścicieli odrębnych
lokali.
Postanowienie sądowe ustanawiające służebność przesyłu, jak również stwierdzające jej
nabycie w drodze zasiedzenia są podstawą ujawnienia jej w dziale III księgi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomości obciążonej. Wpis ma charakter deklaratywny, służebność
powstaje bowiem z chwilą uprawomocnienia się orzeczenia. Co więcej, wpis jest zbędny z
punktu widzenia skuteczności ustanowionej służebności przesyłu wobec osób trzecich,
bowiem w świetle art. 7 pkt 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece,
rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych nie działa przeciwko służebności przesyłu,
jednocześnie ani prawo osobiste ani roszczenie ujawnione w księdze wieczystej przed
powstaniem służebności przesyłu nie uzyskuje względem niej ,,wyprzedzającej” skuteczności
(pierwszeństwa - por. art. 17 ustawy o księgach wieczystych i hipotece)86.
W treści postanowienia sąd winien oznaczyć zakres i sposób korzystania ze służebności.
Wpływają nań następujące czynniki: zasady współżycia społecznego (dobre obyczaje),
zwyczaje miejscowe, cel służebności (a więc okoliczności wpływające na konieczność jej
ustanowienia dla właściwego korzystania z urządzeń przesyłowych), wreszcie wynikająca z
art. 288 k.c. w zw. z art. 305[4] k.c. zasada wykonywania służebności przesyłu z jak
84 Tak Gerard Bieniek, tamże, s. 58. 
85 Por. uchwała składu 7 sędziów SN z dnia 21 grudnia 2007 r., sygn. akt III CZP 65/07. 
86 Który to przepis wprost ma zastosowanie do praw nabytych przez czynność prawną, tu zaś omawiane jest nabycie służebności przesyłu w 
drodze orzeczenia sądowego. Należy jednakże uznać, że również w takich przypadkach służebność przesyłu zachowuje pełną autonomię 
(skuteczność) wobec praw i roszczeń ujawnionych w księdze wieczystej przed jej powstaniem. 
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najmniejszym obciążeniem dla nieruchomości, na której jest ona ustanawiana. W treści 
orzeczenia winno się znaleźć również określenie ,,odpowiedniego wynagrodzenia”, bowiem 
sądowe ustanowienie służebności przesyłu jest zawsze odpłatne. 
Służebność przesyłu pozostaje w mocy na nieruchomości obciążonej niezależnie od 
uprawomocnienia się postanowienia o przysądzeniu własności tejże nieruchomości w ramach 
prowadzonej z niej egzekucji (art. 1000 § 2 pkt 4 k.p.c.), bądź w postępowaniu upadłościowym 
(art. 313 ust. 3 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upadłościowe i naprawcze). 
Jeśli chodzi o drugi ze sposobów nabycia służebności przesyłu, który opiera się na 
instytucji zasiedzenia służebności, jest on siłą rzeczy dostępny tylko przedsiębiorcy 
przesyłowemu. W tym zakresie dotychczasowy reżim prawny pozostaje niezmieniony. 
Przesłanki nabycia tradycyjnie odnoszą się do: (1) posiadania cudzego gruntu ,,w zakresie 
odpowiadającym służebności przesyłu”, a więc faktycznego jej wykonywania mimo braku 
takiego uprawnienia po stronie przedsiębiorcy przesyłowego, (2) odznaczającego się 
stabilnością korzystania z trwałego i widocznego urządzenia na cudzym gruncie, które winno 
być wykonywane w miarę potrzeby, chociażby sporadycznie, (3) upływu 20-, bądź 30-letniego 
okresu, w zależności od dobrej lub złej wiary posiadacza (jego poprzednika prawnego).  
Swoistą przesłanką zasiedzenia służebności jest istnienie na cudzej nieruchomości 
trwałego i widocznego urządzenia, a faktyczne wykonywanie prawa przez osobę 
nieuprawnioną ma w tym wypadku polegać na korzystaniu z takiego urządzenia (art. 292 
k.c.) w zakresie odpowiadającym treści służebności. W odniesieniu do służebności przesyłu 
przepis ten może być zastosowany tylko odpowiednio, bowiem wykonywanie służebności w 
zasadzie nie polega tu na ,,korzystaniu z urządzenia”, lecz na korzystaniu z cudzego gruntu 
ze względu na ,,właściwe korzystanie z urządzeń, o których mowa w art. 49 § 1 k.c. ”87, 
zgodnie z ich przeznaczeniem. 
Już uprzednio, przed wprowadzeniem służebności przesyłu, nabycie służebności gruntowej 
odpowiadającej jej treściwo, było uznane w orzecznictwie Sądu Najwyższego za dopuszczalne. 
Stosując wykładnię funkcjonalną SN stał na stanowisku, że zwiększenie użyteczności 
przedsiębiorstwa przesyłowego może pośrednio prowadzić do zwiększenia użyteczności 
wchodzącej w jego skład nieruchomości lub jej oznaczonej części, nadając jej status 
nieruchomości władnącej w rozumieniu art. 285 § 2 k.c., co było wystarczającą przesłanką dla 
ustanowienia służebności. Pogląd ten ma znaczenie również obecnie, bowiem wspomniana 
linia orzecznicza SN będzie adekwatna do oceny prawnej stanów faktycznych zaistniałych 
przed wejściem w życie nowelizacji k.c. Jeśli bowiem przesłanki zasiedzenia służebności 
odpowiadającej treści służebności przesyłu ziściły się przed dniem 3 sierpnia 2008 r., a sąd 
będzie orzekał w sprawie po tej dacie, to nie stwierdzi nabycia w drodze zasiedzenia 
służebności przesyłu, lecz służebność gruntową treściowo jej odpowiadającą88.  
Zasadniczo bieg zasiedzenia rozpoczyna się w dniu przystąpienia przedsiębiorcy 
przesyłowego do korzystania (w sposób kwalifikowany, powyżej opisany) z cudzej 
nieruchomości w związku z posadowieniem na niej należącego do niego urządzenia. Jednakże 
sytuacja nieco się komplikuje w przypadku gruntów stanowiących własność państwową. Jak 
wiadomo, w okresie od 1 stycznia 1965 r.89 do 1 października 1990 r. wyłączone było nabycie 
                                                             
87 Istniejących już na gruncie, bądź takich które mają być tam dopiero wybudowane. 
88 Tak, wobec braku przepisów przejściowych w ustawie z dnia 30 maja 2008 r. nowelizującej k.c., uznał SN  
w uchwale z dnia 7 października 2008 r., III CZP 89/08, niepubl. 
89 A nawet jeszcze wcześniej, tj. od 21 lipca 1961 r., kiedy to weszła w życie nieobowiązująca już ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o 
gospodarce terenami w miastach i osiedlach. 
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własności nieruchomości państwowych przez zasiedzenie, a co za tym idzie – również nabycie
w ten sposób służebności gruntowej. Jeśli chodzi o posiadanie służebności w złej wierze, to w
związku z treścią art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie k.c., jej nabycie przez
zasiedzenie na gruncie państwowym jest możliwe najwcześniej z dniem 1 października 2005
r., o ile przed dniem 1 października 1990 r. przez co najmniej 15 lat istniał stan spełniający
wszystkie przesłanki zasiedzenia służebności. Gdy zaś posiadacz kwalifikował się dobrą
wiarą, termin zasiedzenia służebności na gruncie państwowym upływał najwcześniej z datą 1
października 2000 r. Jeśli w okresie, gdy zasiedzenie służebności na gruncie państwowym
było niedopuszczalne, doszło do utraty własności przez Skarb Państwa na rzecz innego
podmiotu, to bieg terminu zasiedzenia przeciwko nabywcy rozpoczął się w dniu przejścia na
niego prawa do gruntu (utraty przez nieruchomość charakteru mienia państwowego), z
zachowaniem prawa do doliczenia okresu posiadania, jakie miało miejsce przed tym dniem i
zarazem przed dniem 1 października 1990 r., jednak nie więcej jak odpowiednio o 10 albo 15
lat. W uchwale z dnia 13 kwietnia 2007 r.90 Sąd Najwyższy stwierdził: ,,jeżeli korzystanie z
trwałego i widocznego urządzenia nastąpiło przed dniem 27 maja 1990 r., bieg zasiedzenia
służebności gruntowej obciążającej nieruchomość, która do tego dnia była przedmiotem
własności państwowej i z tym dniem, z mocy prawa, stała się mieniem komunalnym,
rozpoczyna się dnia 27 maja 1990 r.”.
Rozważenia wymaga jeszcze sytuacja, gdy o zasiedzenie służebności przesyłu ubiega się
przedsiębiorca będący następcą prawnym przedsiębiorstwa państwowego91, które do dnia 1
lutego 1989 r. sprawowało zarząd mieniem państwowym, nie mając samodzielnego bytu
prawnego (zdolności prawnej) w tym znaczeniu, że nie mogło nabywać do swego majątku
praw rzeczowych. Możliwość taka zaistniała dopiero po tej dacie92. Mimo że z
cywilnoprawnego punktu widzenia podmioty te wykonywały tylko dzierżenie na rzecz Skarbu
Państwa, w doktrynie i w orzecznictwie przyjmuje się, że tacy przedsiębiorcy (następcy
prawni SP) mogą nabyć służebność przesyłu (albo odpowiadająca jej treścią służebność
gruntową) przez zasiedzenie, o ile po 1 lutego 1989 r. nastąpiło przeniesienie posiadania
służebności przez Skarb Państwa na ich rzecz. Co więcej, do okresu takiego posiadania będzie
podlegał zaliczeniu okres dzierżenia sprzed tej daty, wykonywanego przez przedsiębiorstwo
państwowe na rzecz Skarbu Państwa, w ramach zarządu jego mieniem.
II. Droga administracyjnoprawna.
Wniosek o wydanie zezwolenia na wybudowanie urządzeń przesyłowych na cudzej
nieruchomości i udostępnienie jej w celu wykonania konserwacji urządzeń, bądź usunięcia
ich awarii.
Niniejszy środek prawny może być uruchomiony wyłącznie przez przedsiębiorcę
przesyłowego, w trybie art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomościami (dalej: ,,u.g.n.”)93, przy czym ma on zastosowanie wyłącznie do inwestycji
planowanych i zakłada istnienie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bądź
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, przewidujących powstanie
90 III CZP 23/07, OSNC 2008 nr 5, poz. 45. 
91 A w istocie Skarbu Państwa. 
92 Data wejścia w życie nowelizacji k.c. – ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r., która uchyliła art. 128 k.c., wyrażający zasadę jednolitego 
funduszu własności państwowej. 
93 Bądź art. 124a u.g.n., odnośnie nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym. 
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urządzeń przesyłowych na danym gruncie. Organem właściwym jest starosta94, organem
odwoławczym – wojewoda. Decyzja zawiera w sobie zezwolenie na wybudowanie na cudzej
nieruchomości urządzeń przesyłowych, z czego wynika ustawowy obowiązek właściciela
(użytkownika wieczystego) nieruchomości późniejszego udostępniania jej w celu wykonania
czynności związanych z konserwacją lub usuwaniem awarii tychże urządzeń (art. 124 ust. 6
u.g.n.)95. Uzyskanie zezwolenia na korzystanie z cudzej nieruchomości jest odpłatne (art. 132
ust. 6 u.g.n.).
Ostateczna decyzja wydana w oparciu o art. 124 ust. 1 u.g.n. jest podstawą wpisu
niniejszego ograniczenia prawa własności (użytkowania wieczystego) w dziale III księgi
wieczystej.
94 Wykonujący zadanie z zakresu administracji rządowej. 
95 W tym przedmiocie nie jest wydawana decyzja. 
96 Niniejszy artykuł stanowią rozważania powstałe na podstawie artykułu autorstwa G.R. Sullivana „Strict Liability for Criminal Offences in 
England and Wales Following Incorporation into English Law of the European Convention on Human Rights” [w:] Appraising Strict Liability 
red. A.P. Simester, Oxford 2005, s. 195-218.  
97 „Guilty Act” 
98 „Guilty Mind” 
99 (1798) 7 Term Rep. 509, 101 ER 1103. 
